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Detailplaneeringu menetlus

Detailplaneeringu koostamisest huvitatud isiku volitatud esindaja esitas 28.11.2022 labi VAAL
(Valla Avalike Andmete Lahendus) slisteemi taotluse detailplaneeringu algatamiseks Viimsi
alevikus asuval Tulbi tee 4 kinnistul (89001:001:1825, 100% tootmismaa, 9301 m?).

Taotlust arutati vallavalitsuse planeerimiskomisjonis 7.12.2022 ja 1.02.2023. Komisjon
pohimétteliselt ndustus detailplaneeringu algatamisega, kuid enne algatamist paluti huvitatud
isikul tdpsustada soovitavaid funktsioone ja tegevusi, et otsustada, kas planeeringuga soovitakse
muuta Uldplaneeringut. Muuhulgas arutati ka hoonestamise aluseks projekteerimistingimuste
andmise vdimalust, kuid asjaolusid (tldplaneeringust tulenevad lahtetingimused, kinnistu suurus,
soovitava hoonestuse maht) kaaludes leiti, et parima tulemuse saavutamiseks tuleb koostada
detailplaneering, mis on kooskdlas Uldplaneeringuga.

Detailplaneering algatati Viimsi Vallavalitsuse 9.08.2023 korraldusega nr 227.

Detailplaneeringu algatamisest teavitati avalikkust ajalehtedes ,Viimsi Teataja“ (25.08.2023) ja
.Harju Elu“ (1.09.2023) ning veebilehel ,Ametlikud teadaanded®, puudutatud isikutele edastati
informatsioon vallavalitsuse 1.11.2023 kirjaga nr 10-10/5036.

Detailplaneering koostati koostdds planeeringuala kinnisasja omanikuga, planeeringuala
naaberkinnistute omanikega ja tehnovorkude valdajatega (Adven Eesti AS, Imatra Elekter AS,
Telia Eesti AS, AS Viimsi Vesi).

Detailplaneeringu lahenduse kooskdlastas Paasteameti Pdhja Paéstekeskuse ohutusjarelevalve
biiroo (20.06.2024, registreeritud valla dokumendiregistris nr 10-10/2458-1).

Detailplaneeringu koostamiseks teostati jargnev uuring: geodeetiline alusplaan, Geoalus OU
(3.07.2023 t66 nr 23-G202).

Enne detailplaneeringu kehtestamist tuleb vallal ja huvitatud isikul sdlmida notariaalne leping,
mille kohaselt védrandatakse huvitatud isiku poolt tasuta vallale Tulbi tee 4 kinnistu jagamisel
tekkiv iseseisev transpordimaa sihtotstarbega kinnistu (Tulbi tee laiendus). Vastav kokkulepe on
kajastatud huvitatud isiku ja valla vahel enne detailplaneeringu algatamist sGlmitud lepingus
,Detailplaneeringu tehnilise koostamise tellimise ja finantseerimise Uleandmise leping ning
kokkulepped detailplaneeringukohaste rajatiste valjaehitamise osas* (20.07.2023, registreeritud
valla dokumendiregistris nr 2-10.1/409).



Planeeritav ala ja detailplaneeringuga kavandatav

Planeeringuala asub Viimsi alevikus piirkonnas, mis on ndukogude perioodil valja kujunenud
tootmispiirkonnaks. Lahialal paikneb ka vaikeelamuid. Tulbi tee 4 (89001:001:1825, 100%
tootmismaa, 9301 m?) kinnistul asub kaesoleval hetkel ehitusmaterjalide kauplus ja ladu.

Detailplaneeringu eesmark on planeeringualale uue tootmis- ja arihoonestuse, tapsemalt
kauplus-lao ja kontor-lao (stock-office tlitpi lahendus) kavandamine.

Planeeringulahendusega muudetakse olemasolevat krundijaotust. Moodustatakse kaks krunti:
tootmismaa 60% / drimaa 40% sihtotstarbega krunt suurusega 8989 m?ja transpordimaa 100%
sihtotstarbega krunt suurusega 312 m2.

Tootmis- ja arimaa krundile vdib pustitada kuni kaks hoonet: krundi keskossa suurem p&hihoone
ja krundi pbhjaossa vaiksem korvalhoone. Hoonete suurim lubatud ehitisealune pind on kuni
2700 m?ning suurim lubatud kérgus kuni 9 m maapinnast. Planeeringus néhakse ette tapsustatud
arhitektuurilised tingimused, kuidas ja missuguste materjalidega hoonete fassaade projekteerida.
Suurema, pohihoone puhul on oluline, et hoone oleks liigendatud ega mdjuks liigselt massiivse
Uhetaolise mahuna.

Tootmis- ja arimaale voib rajada ka keskkonnasdbralikku vaiketootmist, mis ei ole elanikke hairiv
(mura, vibratsioon, saaste, I6hn jmt). Logistikakeskuse rajamine ei ole lubatud. Valistatakse
mdararikas tootmine.

Transpordimaa krunt on planeeritud Tulbi tee laienduseks ning see antakse tasuta Ule Viimsi
vallale.

Minimaalne haljastuse osakaal on 20% tootmis- ja arimaa krundi pindalast. Ida- ja pdhjakduljel
séilib haljasala koos puudega, laiem haljasriba on kavandatud krundi Idunakiljele (puhverala
tootmis- ja arimaa krundi ning elamute vahel).

Planeeritud on 62 parkimiskohta, millest ligi kolmandik tuleb teha murukiviga.

Vastavus Uldplaneeringule ja p6hjendused detailplaneeringu vastuvétmiseks

Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu kohaselt on tegemist maa-alaga, mille juhtotstarve on
kergetdostuse maa, mis tahistab keskkonnas@bralike téostusettevotete ja nende juurde kuuluvate
abi- ning laohoonete maa-ala (naiteks péllumajandusliku vaiketootmise, elektroonikatddstuse,
toiduainetetbostuse jms jaoks ette nahtud alad).

Detailplaneering on Viimsi valla mandriosa uldplaneeringule vastav. Suuremas ulatuses (lle
50%) planeeritakse maakasutuse sihtotstarve tootmismaa. Lisaks kavandatakse darimaa
funktsioon, mis on pdhifunktsiooni toetav, vdimaldades ehitada ka biroopinnad ja vajadusel
mutgipinnad.

Detailplaneering on kooskdlas teemaplaneeringuga ,Miljodévaartuslikud alad ja rohevérgustik”,
kuna teemaplaneeringu kohaseid rohevérgustiku elemente planeeringualal ei paikne.

Tulbi tee 4 asub juba valjakujunenud tootmispiirkonnas ning seda po&hifunktsiooni ei muudeta.
Parast detailplaneeringu kehtestamist rajatakse krundile uus kaasaegne hoonestus, mis aitab
luua uusi téokohti ja parendab piirkonna ilmet.

Detailplaneering lahtub valla arengu eesmarkidest ja detailplaneeringu realiseerimisega viiakse
ellu Gldplaneeringuga kavandatut.
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Vottes aluseks kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse 8 30 I6ike 1 punkti 2,
planeerimisseaduse 8 134 ja Viimsi Vallavolikogu 13.12.2022 maaruse nr 22 ,Planeerimisalase
tegevuse korraldamine Viimsi vallas® § 3 punkti 2:

1. Vétta vastu Viimsi alevik, Tulbi tee 4 kinnistu detailplaneering (Optimal Projekt OU, 2024, t66
nr 529) ja korraldada detailplaneeringu avalik véaljapanek. Detailplaneeringuga moodustatakse
kaks krunti: tootmismaa 60%/arimaa 40% sihtotstarbega krunt suurusega 8989 m? ja
transpordimaa 100% sihtotstarbega krunt suurusega 312 m?. Tootmis- ja arimaa krundile v&ib
pustitada kuni kaks hoonet suurima lubatud ehitisealuse pinnaga kuni 2700 m? ning suurima
lubatud korgusega kuni 9 m maapinnast. Transpordimaa krunt kavandatakse Tulbi tee
laienduseks ning vddrandatakse tasuta vallale.

2. Korraldus joustub teatavakstegemisest.

(allkirjastatud digitaalselt) (allkirjastatud digitaalselt)
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