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Rohuneeme kiila, Suur-Ringtee 1
katastriiiksuse detailplaneeringu algatamine ja
lahteseisukohtade kinnitamine

Detailplaneeringu ala, detailplaneeringu koostamise eesmark ja lilesanne ning vastavus
uldplaneeringule

Rohuneeme kiilas, Suur-Ringtee 1 (89001:003:1269, elamumaa 100%, 1425 m?) katastriliksuse
detailplaneeringu algatamise eesmérk on maarata Suur-Ringtee 1 katastriiiksusele ehitusdigus
Uksikelamu ja Uhe abihoone jaoks kuni kolmekorruselise hoone rajamiseks ning juurdepéaésu
planeerimiseks. Sealjuures tuleb arvestada, et planeeritud Uksikelamu absoluutkdrgus ei tohi
Uletada naaberkatastriliksuse Saare tee 2a Uksikelamu absoluutk@rgust ning ei tohi minna
vastuollu Viimsi valla mandriosa teemaplaneeringuga "Viimsi valla Uldiste ehitustingimuste
maaramine. Elamuehituse pohimotted”. Detailplaneeringuga piiritletakse hoonestusala,
maaratakse tehnovlrkude ja -rajatiste asukohad, liikluskorralduse p&himétted, haljastuse ja
heakorrastuse p6himdtted ning muud planeerimisseaduse §-s 126 I6ikes 1 nimetatud kohased
tlesanded.

Detailplaneering on Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu kohane. Viimsi valla mandriosa
Uldplaneeringu kohaselt jadb Suur-Ringtee 1 Kkatastritiksus alale, mille juhtotstarve on
vaikeelamute maa (EV).

Suur-Ringtee 1 katastritksustel on Viimsi Vallavalitsuse 17.06.2005 korraldusega nr 361
kehtestatud Suur-Ringtee 1 detailplaneering, mille kohaselt planeeriti neli elamumaa krunti ning
anti ehitusdigus Uksikelamute pustitamiseks. Planeeringu alusel moodustatud elamukruntide
praegused aadressid on Suur-Ringtee 1, Saare tee 2a, Suur-Ringtee 5 ja Suur-Ringtee 7. Neljast
krundist on praeguseks hoonestamata vaid Suur-Ringtee 1.

Elamukruntidele on kehtiva Suur-Ringtee 1 detailplaneeringuga antud ehitusdigus Uhe
Uksikelamu ja Gihe abihoone ehitamiseks ehitisealuse pinnaga 180 m2. Detailplaneeringu kohaselt
on Uksikelamu maksimaalne lubatud katusekalle 25°-45°, kérgus 8,5 m ja lubatud on kaks
korrust. Hoonestusala kaugus krundi piirist on planeeritud elamutega piirnevates osades 7,5 m
ning tanavaga piirnevates osades 5 m. Detailplaneering keelab maapinda tdsta ning ei reguleeri
maa-aluse korruse rajamist.

Detailplaneeringu algatamise taotluse esitamisele eelnes kirjavahetus maaomaniku ja Viimsi
Vallavalitsuse vahel katastrilksuse Suur-Ringtee 1 katastriliksuse ehitusdiguse realiseerimise
kisimustes. Katastrilksuse Suur-Ringtee 1 eelmisele omanikule on véljastatud
projekteerimistingimused 25.08.2021, mis hetkel kehtivad. Kehtiv detailplaneering négi ette
hoone katusekalde vahemikus 25°-45°. Projekteerimistingimustega vdimaldati lamekatusega
Uksikelamu pistitamine. Praegune omanik on samuti esitanud projekteerimistingimuste taotluse,



kuid projekteerimistingimusi pole véimalik valjastada, sest taotlusega soovitud muudatused on
sisu poolest detailplaneeringu pd&hilahenduse muutmine, mida projekteerimistingimuste
koostamine ei vBimalda. Taotluse kohaselt sooviti Uksikelamu eskiisiga loodud arhitektuursest
lahendusest tulenevalt pistitada kolmekordset Uksikelamut. Kolmekordse uksikelamu
pustitamine ei ole kooskblas kehtiva detailplaneeringuga, mille kohaselt on Suur-Ringtee 1
katastritiksusele lubatud kahekordne tksikelamu.

Detailplaneeringu  koostamisest huvitatud isik esitas 06.07.2024 taotluse (DP-1300)
detailplaneeringu algatamiseks labi VAAL (Valla Avalike Andmete Lahendus) sisteemi.
Taotlusega kaasas olnud eskiisi kohaselt soovitakse vorreldes kehtiva ehitusdigusega planeerida
Uhe korruse v@rra suurem hoone ning taotluses on nimetatud, et planeeritud hoonele soovitakse
lisada keldrikorrus. Eskiisjoonisel antud kehtiva ja vdimaliku uue ehitusdiguse naitajate vordluse
kohaselt jaaks Uksikelamu ehitisealune pind samaks, tksikelamu lubatud kdrgust soovitakse
vahendada ning soovitakse lamekatusega hoonet. Hoonestusala soovitakse muuta 10%
suuremaks. Seega taotluses on antud ehitusbiguse nditajaid, mis uldjuhul selguvad
detailplaneeringu koostamise kaigus.

Taiendav info taotluse kohta on saadud kirjavahetusest huvitatud isikuga. Kirjavahetuse kohaselt
soovitakse krundi téisehitusprotsenti suurendada 20%-ni. Kallakul paiknevale elamukrundile
soovitakse projekteerida hoone, mis oleks Saare tee poolt vaadatuna kahekordne ja hoovi poolt
vaadatuna kolmekordne. Kuigi taotluses ja kirjavahetuses on viidatud soovile rajada keldrikorrus,
siis huvitatud isiku poolt antud kirjeldus viitab siiski maapealsele korrusele. Majandus- ja
taristuministri 05.06.2015 maaruse nr 57 ,Ehitise tehniliste andmete loetelu ja arvestamise
alused“ § 18 I6ike 9 kohaselt loetakse korrus maapealseks korruseks, kui maapinna kalde t6ttu
on osa korrusest maa-aluse korruse tunnustega ja osa maapealse korruse tunnustega.

Viimsi Vallavalitsuse planeerimiskomisjon 07.08.2024 (nr 12) tutvus esitatud taotlusega ja leidis,
et uue Uldplaneeringukohase detailplaneeringu algatamine krundi ehitusdiguse ja arhitektuursete
tingimuste tapsustamiseks katastriliksusel Suur-Ringtee 1 on pdhjendatud. Otsuse kohaselt tuleb
enne detailplaneeringu algatamise korralduse koostamist selgitada valja, milline peab olema
detailplaneeringuga kavandatav ehitusdigus jm tingimused, et detailplaneeringuga kavandatu
sobituks olemasolevasse keskkonda olukorras, kus hoone alumine korrus on maapinna kalde
tottu osaliselt maa-aluse korruse tunnustega ja osaliselt maapealse korruse tunnustega.

Anallusi kaigus selgitati valja, et planeeritavat hoonet liigendades on kallakul asuvale
katastrilksusele voéimalik planeerida kolmekorruseline hoone, mille kdrgus vastab Viimsi valla
mandriosa Uldplaneeringu teemaplaneeringus "Viimsi valla Uldiste ehitustingimuste maaramine.
Elamuehituse pdhimbtted" lubatule, st Gksikelamu maksimumkdrgus on 8,5 m olemasolevast
maapinnast. Lisaks selgitati valja, et piirkonda sobituv ehitusdigus on vdimalik valja selgitada
detailplaneeringu koostamise kaigus.

Suur-Ringtee 1 ja Saare tee 2a katastriliksused paiknevad loodusliku kallaku peal. Suur-
Ringtee 1 katastritiksust katab rohttaimestik ning katastriliksuse tédnavapoolses osas paikneb
isetekkelistest pioneerliikidest koosnev koérghaljastusega riba. Ehitisregistri kohaselt Suur-
Ringtee 1 katastrilksusel hooneid ei ole.

Planeeringuala piirneb pdhja kuljest katastriliksustega Saare tee 2a (89001:003:1271, elamumaa
100%, 1435 m?), Suur-Ringtee 5 (89001:003:1272, elamumaa 100%, 1424 m?), Suur-Ringtee 7
(89001:003:1273, elamumaa 100%, 1433 m?) ja Iduna kiljest Saare tee ja Suur-Ringtee
tanavatega.
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Arvestades, et detailplaneering on uldplaneeringu kohane, otsustab detailplaneeringu algatamise
Viimsi Vallavolikogu 13.12.2022 maaruse nr 22 ,Planeerimisalase tegevuse korraldamine Viimsi
vallas“ § 3 punkti 2 kohaselt vallavalitsus.

Detailplaneeringu koostamisest huvitatud isikuga solmiti 20.11.2024 detailplaneeringu tehnilise
koostamise tellimise ja finantseerimise Uleandmise leping ning  kokkulepped
detailplaneeringukohaste rajatiste véljaehitamise osas (registreeritud valla majanduslepingute
registris 27.11.2024 numbriga 2-10.1/528).

Detailplaneeringu koostamise lahteseisukohad, uuringute ja kooskdlastuste vajadus ning
kaasatavad isikud

Detailplaneeringu koostamisel arvestada:

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

e Detailplaneering koostada koosk®dlas piirkonnas kehtivate asjakohaste
Uldplaneeringutega ja Uldplaneeringu teemaplaneeringutega (leitavad valla kodulehelt:
https://www.viimsivald.ee/teenused/planeeringud/uldplaneeringud/kehtestatud-
uldplaneeringud).

e Detailplaneeringu graafilise osa koosseisus esitada kontaktvoondi analllsi joonis,
tugiplaan (M 1:500), p&hijoonis (M 1:500), vertikaalplaneerimine (M 1:500), illustreerivad
3D joonised. Haljastuse lahendus, tehnovérgud ja liikluskorraldus véivad olla kajastatud
pdhijoonisel.

e Detailplaneeringuga on lubatud méaéarata ehitusdigus Uhe pdhihoone ja Uhe abihoone
ehitamiseks.

e Krundi ehitusbiguse maaramisel lahtuda piirkonnas olemasolevate ja planeeritud
Uksikelamute suurusest.

¢ Detailplaneeringuga anda hoonestuse arhitektuursed tingimused (katusekalle, materjalid
jm) ning tingimused piirdeaedadele (kdrgus, materjalid jm). Arhitektuursete tingimuste
maaramisel arvestada, et Uksikelamu S&ére tee poolses osas peab kdrgem korrus olema
alumise korruse suhtes tagasiastega ja uksikelamu hoovi poolsel kuiljel valtida
kolmekorruselise fassaadi tekkimine, naha samuti ette tagasiaste.

o Planeeringuga kavandatava Uksikelamu  absoluutkdrgus ei tohi Uletada
naaberkatastriliksusel Saare tee 2a paikneva uksikelamu absoluutkdrgust.

o Detailplaneeringuga maarata planeeritud krundi haljastuse pdhimdtteline lahendus.

e Parkimine lahendada krundi siseselt. Teemaal parkimine ei ole lubatud.


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

Enne
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Tehnovorkude lahendused planeerida vastavalt tehnovorkude valdajate véljastatud
tehnilistele tingimustele. Enne detailplaneeringu kehtestamist taotleda ehitus- ja
kommunaalosakonnalt tehnilised tingimused teede, tdnavavalgustuse ja sademevee
arajuhtimise  ehitusprojektide  koostamiseks, taotluse saab esitada VAAL-
keskkonnas: https://vaal.viimsi.ee/map.

Detailplaneeringus kasitleda ehituslikke meetmeid radooni hoonesse sisse imbumise
tOkestamiseks, kuivord Rohuneeme kila on kérgenenud radooniohuga ala.

Detailplaneering peab vastama riigihalduse ministri 17.10.2019 maarusele nr 50
.Planeeringu vormistamisele ja Ulesehitusele esitatavad nduded®.

Detailplaneering esitada vastuvotmiseks Uhes eksemplaris paberkandjal ja digitaalselt
(jooniste vormistus ndutav formaadis *.dwg v&i *.dgn, avalikustamiseks *.pdf).
Detailplaneering esitada kehtestamiseks Uihes eksemplaris paberkandjal ja Uleriigilisse
planeeringute andmekogusse (PLANK) esitamiseks digitaalselt.

PLANK riiklikku andmekogusse esitamisel lahtuda tdiendavalt jargnevatest nduetest:

- Vallale Uleantava/sundvddrandatava krundi (kruntide) moodustamisel markida
Uleantav/vddrandatav krunt eraldi tingimusega. llma ehitusdiguseta ja/vdi teise krundiga
lidetav krunt (juhul kui see on planeeritud) tuleb samuti eraldi tingimusena ara markida.
Krundi juurde peab olema margitud sihtotstarve.

- Kui hoonestusala on p6hihoonele ja abihoonele méaaratud erinev, siis tuleb nii kirjutada
ja valjad bigesti taita. Hoonestuskdrguse markimisel esitada nii kBrgus maapinnast kui ka
absoluutkérgus.

- Lisaks kohustuslikele kihtidele tuleb teha servituudivajaduse kiht ning juurdepaasu kiht
tuleb teha juhul, kui sellest s6ltub aadressi maaramine.

- Kdikidest joonistest tuleb esitada ka PDF-vormingus fail ja vormistus peab olema p&hja-
[6una suunaline (s.t Gigetpidi).

- Dokumentidest on kohustuslik esitada koosk®8lastuste koondtabel, seletuskiri peab
olema koos tiitellehega.

- Koik, mis detailplaneeringu kehtestamise ajal on kasitletav lisadena, tuleb lisadena
PLANK-i kanda (PLANK-i kannab kohalik omavalitsus), kuid lisad, uuringud jm
asjakohased materjalid koondab detailplaneeringu koostaja).

detailplaneeringu vastuvftmist kooskdlastada detailplaneering Paasteameti Po&hja

Paastekeskusega.

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

Arvestades, et detailplaneering on uldplaneeringu kohane, otsustab detailplaneeringu algatamise
Viimsi Vallavolikogu 13.12.2022 maaruse nr 22 ,Planeerimisseaduse tegevuse korraldamine
Viimsi vallas® § 3 punkti 2 kohaselt vallavalitsus.


https://vaal.viimsi.ee/map

Eeltoodu alusel ja juhindudes kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 ldikest 1, 8 30 I6ike
1 punktist 2, planeerimisseaduse 8§ 124 Idigetest 1, 2 ja 10, § 125 I8ike 1 punktist 1 ja lGikest 2,
§ 128 Idikest 1 ja 8 140 Ibikest 7, Viimsi Vallavolikogu 13.12.2022 maéaruse nr 22
.Planeerimisalase tegevuse korraldamine Viimsi vallas® § 3 punktist 2 ning l&htudes
detailplaneeringu koostamisest huvitatud isiku avaldusest:

1. Algatada detailplaneering Rohuneeme kilas, Suur-Ringtee 1 (89001:003:1269)
katastritiksusel, eesmargiga maarata Suur-Ringtee 1 katastritiksusele ehitusdigus Uksikelamu ja
Uhe abihoone rajamiseks.

2. Detailplaneeringu koosseisus esitada mgjuala ruumiline analiis.

3. Detailplaneeringu koostamisel lahendada planeerimiseseaduse § 126 I6ikes 1 nimetatud
asjakohased ullesanded.

4. Kaaluda planeerimisseaduse § 126 16ige 1 punktides 1-19 loetletud Ulesannete taitmiseks
avalikes huvides omandamise, sealhulgas sundvddrandamise, vdi sundvalduse seadmise
vajadust.

5. Kaasata detailplaneeringu koostamisse isikud, kelle digusi vdi huve vdib planeeringulahendus
puudutada, sh olemasolevate ja planeeritavate tehnovdrkude valdajad ning naaberkinnisasjade
omanikud.

6. Detailplaneeringu algatamisest teavitada planeerimisseaduse § 128 Idigete 6, 7 ja 8 kohaselt.
7. Detailplaneeringu koostamisel viia labi topo-geodeetiline uuring ja dendroloogiline uuring.

8. Viimsi  Vallavalitsusel sdlmida vajadusel enne detailplaneeringu  kehtestamist
detailplaneeringust huvitatud isikuga PlanS § 131 kohane haldusleping detailplaneeringukohaste
ja planeeringulahenduse elluviimiseks otseselt vajalike ning sellega funktsionaalselt seotud
rajatiste valjaehitamise voi valjaehitamisega seotud kulude taieliku vdi osalise kandmise kohta.

9. Korraldus jdustub teatavakstegemisest.

(allkirjastatud digitaalselt) (allkirjastatud digitaalselt)

lllar Lemetti Merit Renlund
vallavanem vallasekretar
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