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Rohuneeme kiila, Valli pbik 4, Valli pdik 6 ja
Metsatuka katastrillksuste detailplaneeringu
algatamine ja lahteseisukohtade kinnitamine

Detailplaneeringu ala, detailplaneeringu koostamise eesmark ja lilesanne ning vastavus
uldplaneeringule

Rohuneeme kulas, Valli pdik 4 (89001:003:1208, elamumaa 100%, 1393 m?), Valli pdik 6
(89001:001:1825, 100% elamumaa, 2751 m?) ja Metsatuka (89001:003:1197, transpordimaa
100%, 3317 m?) katastritiksuste detailplaneeringu algatamise eesmark on korrigeerida
olemasolevate katastritiksuste piire, méarata Valli poik 6 katastriiiksusele ehitusdigus tksikelamu
ja abihoone jaoks, suurendada lubatud hoonestusala Valli pdik 6 katastriliksusel ja planeerida
juurdepaas avalikult teelt Valli pb6ik 6 katastritiksusele. Detailplaneeringuga piiritletakse
hoonestusala, méaératakse tehnovorkude ja -rajatiste asukohad, liikluskorralduse pdhimdétted,
haljastuse ja heakorrastuse pohimoétted ning muud planeerimisseaduse §-s 126 I6ikes 1
nimetatud kohased Ulesanded.

Detailplaneering on Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu kohane. Viimsi valla mandriosa
Uldplaneeringu kohaselt jadvad katastriliksused Valli pdik 4 ja Valli pdik 6 alale, mille juhtotstarve
on vaikeelamute maa (EV) ja looduslik rohumaa (AH). Katastriiksuse Metsatuka juhtotstarve
Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringus on jaatmehoidla maa (J). Planeeritav ala on
Uldplaneeringu teemaplaneeringu ,Miljddvaartuslikud alad ja rohevorgustik® kohaselt
rohevdrgustiku puhverala, kus vaikeelamute rajamine on lubatud hoonestamiseks ettendhtud
aladel.

Katastriliksustel Valli pdik 4, 6 ja Metsatuka on Viimsi Vallavolikogu 11.04.2000 otsusega nr 85
kehtestatud Valli Il detailplaneering (edaspidi Valli Il DP), mille kohaselt on lubatud Valli p6ik 6
katastriliksusele pustitada kuni kahekorruseline Uksikelamu, ehitisealuse pinnaga 548 m? ja
katastritiksusele Valli poik 4 pustitada kuni kahekorruseline Uksikelamu ehitisealuse pinnaga kuni
275 m2. Valli poik 6 katastriliksusele on detailplaneeringu kohaselt maaratud juurdepaasu
servituut Valli pdik 4 kinnistult, mida ei ole seatud. Metsatuka katastriliksusele oli
detailplaneeringuga lubatud rajada sb6idutee ning tulenevalt planeeritud tehnovérkude
lahendusest oli maakasutuse sihtotstarve puhastusseadmete ja tuletérje veehoidla maa-ala. Valli
poik 4 ja Valli pboik 6 katastrilksuste piirid ei vasta kehtestatud detailplaneeringule.
Detailplaneering koostati vahetult peale Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu kehtestamist.
Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu teemaplaneering "Viimsi valla Uldiste ehitustingimuste
maaramine. Elamuehituse pdhimdtted” koostati ja kehtestati hiljem, kui alal kehtiv
detailplaneering (Valli Il DP).



Valli Il DP-ga on katastriiiksus Valli poik 4 planeeritud 60% pereelamumaa (EE) ja 30% looduslik
rohumaa (AH) ja Valli pdik 6 on planeeritud 50% pereelamumaa (EE) ja 50% looduslik rohnumaa
(AH). Valli Il DP on uldplaneeringut muutev detailplaneering ning sellega planeeriti Viimsi valla
mandriosa uUldplaneeringus vaikeelamute maa (EV) koos hoonestusalaga Rohuneeme kalmistu
100 m laiusest sanitaarkaitse tsoonist valjapoole ning Rohuneeme kalmistu sanitaarkaitse tsooni
sisse planeeriti looduslik rohumaa. Kalmistu kaitsevéondi sisse jaav ala, millele elamuid
planeerida ei lubatud, nimetati detailplaneeringus sama nimetusega, nagu uldplaneeringus -
looduslik ronumaa (AH). Kehtiva Valli Il maatiksuse detailplaneeringuga kavandatud lahendus ei
ole planeeritud rohevdrgustiku osana ning kehtiv detailplaneering ei kasitle rohevorgustikku.
Viimsi valla mandriosa lldplaneeringu teemaplaneering ,Miljoovaartuslikud alad ja rohevérgustik®
on koostatud hiljem, kui kehtiv detailplaneering. Detailplaneeringu selline lahendus tulenes
uldplaneeringust ja Rohuneeme kalmistu kaitsevoondist. Uldplaneering oli koostatud arvestades
koostamise ajal kehtinud seadust, mille kohaselt oli Rohuneeme kalmistu sanitaarkaitse tsoon
100 m ja see valistas elamumaa planeerimise [Ahemale kui 100 m kalmistu piirist.

Vastavalt hiliem kehtima hakanud maakatastriseaduse § 182 I6ikele 2 ei maéarata katastriliksusele
maatulundusmaa sihtotstarbega samaaegselt elamumaa ega jaatmehoidla maa sihtotstarvet.
Selle t6ttu on katastritiksuste Valli poik 4 ja Valli poik 6 maakasutuse sihtotstarbena maaratud
elamumaa 100%.

Seega on Rohuneeme kila, Valli pdik 4, Valli pbik 6 ja Metsatuka katastriliksuste detailplaneering
Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu kohane, sest kehtiva detailplaneeringuga kavandatud
rohumaa (AH) ei ole rohevdrgustiku osa, vaid on detailplaneeringus kasitletud kui ehituskeeluala,
mille p&hjus tulenes Rohuneeme kalmistu sanitaarkaitsevodndi varasemast ulatusest (100 m).
Kuivlrd praeguse muinsuskaitseseaduse kohaselt on Rohuneeme kalmistu kaitsevéond 50 m ja
kehtiv. maakatastriseadus ei luba elamumaa Kkatastrillksusele anda samal ajal ka
maatulundusmaa sihtotstarvet, on pdhjendatud Valli pdik 4 ja Valli pdik 6 katastriliksuste
kasitlemine kui tldplaneeringu kohane vaikeelamumaa (EE). Samuti on detailplaneering Viimsi
valla. mandriosa Uldplaneeringu  kohane Metsatuka katastrilbksuse osas, kuna
detailplaneeringuga kavandatav sdidutee on vdimalik planeerida Uldplaneeringus néaidatud
asukohale. Juurdepééasutee planeerimine Metsatuka katastrillkksusele ei muuda uldplaneeringu
jargset maakasutuse juhtotstarvet, kuna planeerimisseaduse 8 6 punkti 9 kohaselt on juhtotstarve
Uldplaneeringuga maaratav maa-ala kasutamise valdav otstarve.

Detailplaneeringu koostamisest huvitatud isik esitas 13.10.2023 taotluse detailplaneeringu
algatamiseks labi VAAL (Valla Avalike Andmete Lahendus) susteemi. Detailplaneeringu
algatamise taotluse esitamisele eelnes kirjavahetus maaomaniku ja Viimsi Vallavalitsuse vahel
katastrilksuse Valli pdik 6 ehitusdiguse realiseerimise osas. Vallavalitsusele esitati esialgne
skeem, mille kohaselt soovitakse katastrilksusele pustitada Uksikelamu ning séilitada
katastriilksusel olemasolev hoone abihoonena. Skeemi kohaselt ei paiknenud soovitud
Uksikelamu kehtivas Valli 1l detailplaneeringus mééaratud hoonestusalas ning dhtlasi puudub
katastritiksusele juurdepadds avalikult teelt.

Viimsi Vallavalitsuse planeerimiskomisjoni 30.08.2023 (nr 16) otsus oli, et kuna katastritiksuste
piirid ei vasta kehtivale detailplaneeringule ja Valli pdik 6 katastriiksusele puudub juurdepaas
avalikult teelt, ei ole sdlmitud kehtiva detailplaneeringu kohast juurdepaasu servituuti ning
soovitakse suurendada Valli pdik 6 hoonestusala, on diguslikult kdige kohasem menetlus
taotletava eesmargi saavutamiseks uue detailplaneeringu  koostamine, hdlmates
detailplaneeringu ala sisse katastrilksused Valli pdik 4, Valli p6ik 6 ja Metsatuka.
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13.10.2023 esitatud  detailplaneeringu  algatamise  taotlust arutati  vallavalitsuse
planeerimiskomisjonis 01.11.2023. Komisjon ndustus detailplaneeringu algatamisega. Lisaks
markis komisjon, et Valli poik 4 ja Valli péik 6 veevarustus on varasemalt tagatud kehtiva Valli Il
detailplaneeringu alusel.

Ehitisregistri kohaselt asub katastrilksusel Valli pdik 4 Uksikelamu, mille oletuslik esmase
kasutuselevdtu aasta on 2002. Krundil olemasolev abihoone Ehitisregistrisse kantud ei ole.
Ehitisregistri kohaselt asub katastriiksusel Valli poik 6 kavandatav abihoone ehitusaluse pinnaga
373 m?, mille oletuslik esmase kasutuselevdtu aasta on 2006. Maa-ameti kaardirakenduse
ortofoto kohaselt asub katastriliksusel abihoone ehitisaluse pinnaga ca 75 m?. Olemasolev hoone
paikneb kehtiva Valli Il detailplaneeringuga maaratud hoonestusalas. Katastrilksusel Metsatuka
hooneid ei ole, see on osaliselt kaetud kdrghaljastusega, looduslik alustaimestik on niitmisega
havinenud, leidub kivikuhjatisi. Planeeringualas olevale Metsatuka katastritksusele ulatub
Rohuneeme kalmistu kaitsevédnd, mis on muinsuskaitse seaduse § 95 kohaselt 50 m malestise
valiskontuurist. Kalmistu kaitsevddndisse detailplaneeringuga hoonestust ei kavandata.

Planeeringuala piirneb katastrilksustega Kalmistu tee 16ik 1 (89001:003:1918, transpordimaa
100%), Rohuneeme Kalmistu 1 (89001:003:1917, uldkasutatav maa 100%), Taga-Eigi
(89001:003:1800, maatulundusmaa 100%), Valli poik 2 (89001:003:0191, elamumaa 100%), Valli
tee (89001:003:1196, transpordimaa 100%) ja Kalmistu tee 18 (89001:003:1919, elamumaa
100%). Planeeringuala Umbritseb ida- ja Idunakuljest mets, l8dnest elamud ja juurdepaasu tee,
pdhjakuljest Rohuneeme kalmistu.

Planeeringualaga piirnevatel katastritksustel kehtib Valli 1l detailplaneering (kehtestatud Viimsi
Vallavolikogu 11.04.2000 otsusega nr 85) ning Rohuneeme kalmistu detailplaneering
(kehtestatud Viimsi Vallavolikogu 14.10.1997 otsusega nr 227).

Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu teemaplaneeringu ,Miljoovaartuslikud alad ja
rohevorgustik“ kohaselt on ala reserveeritud rohevdrgustiku puhverala. Planeeringuala piiridest
valjas, ala idakuljel paikneb teemaplaneeringu kohane miljdovaartuslik ala nr 3 Rohuneeme
kalmistu.

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 Viimsi Vallavalitsus.

Detailplaneeringu koostamisest huvitatud isikuga s6Imiti 27.12.2023 detailplaneeringu tehnilise
koostamise tellimise ja finantseerimise Uleandmise leping ning  kokkulepped
detailplaneeringukohaste rajatiste  vdljaehitamise = osas (registreeritud Viimsi valla
dokumendihaldussiisteemis 19.01.2024 numbriga 2-10.1/58).

Detailplaneeringu koostamise lahteseisukohad, uuringute ja kooskdlastuste vajadus ning
kaasatavad isikud

Detailplaneeringu koostamisel arvestada:

e Detailplaneeringuga anda hoonestuse arhitektuurilised tingimused (mahud, katusekalle,
materjalid jm) ning tingimused piirdeaedadele (kdrgus, materjalid jm).

¢ Viimsi valla territoorium kuulub osaliselt kérgenenud radooniohuga alale. Radooniohu
tapsustamiseks on soovitav enne hoonete projekteerimist méaarata pinnase
radoonisisaldus ja vastavalt mdotmistulemustele rakendada ehituslikke meetmeid radooni
hoonesse sisse imbumise tokestamiseks (teemat kasitleda detailplaneeringus).
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Detailplaneering koostada mo6tkavas 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
»1opogeodeetilisele uuringule ja teostusmdddistamisele esitatavad nduded”. Vastavalt
8§ 10 nduetele peab uuringu tegija esitama digitaalse maa-ala plaani ning uuringu aruande
tellijale ja 10 péeva jooksul uuringu valmimise paevast alates ehitisregistrile ja kohaliku
omavalitsuse Uksusele. Uuring esitada Viimsi Vallavalitsuse geoarhiivi aadressil
https://geoveeb.viimsi.ee. Kui topo-geodeetiline uuring ei ole vallas registreeritud, siis
detailplaneering labivaatamisele ei kuulu.

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

Detailplaneeringu koosseisus esitada ruumiline analiiis ja tuua vélja seosed
naaberaladega.

Detailplaneeringuga on lubatud tdpsustada olemasolevate katastriiiksuste piire, maarata
Valli p6ik 6 katastriliksusele ehitusBigus Uksikelamu ja abihoone jaoks, planeerida
juurdepdds avalikult teelt Valli pbik 6 katastrillksusele. Teekoridori planeerimisel
arvestada kehtiva Valli Il maalksuse detailplaneeringu lahendusega.

Detailplaneeringuga maarata planeeritud kruntide haljastuse p&himdtteline lahendus.
Parkimine lahendada kruntide siseselt. Teemaal parkimine ei ole lubatud.

Tehnovérkude lahendused planeerida vastavalt tehnovdrkude valdajate valjastatud
tehnilistele tingimustele. Enne detailplaneeringu kehtestamist taotleda vallavalitsuse
ehitus- ja kommunaalosakonnalt tehnilised tingimused teede, ténavavalgustuse ja
sademevee arajuhtimise ehitusprojektide koostamiseks, taotluse saab esitada VAAL-
keskkonnas: https://vaal.viimsi.ee/map.

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

Detailplaneeringu graafilise osa koosseisus esitada kontaktvoondi anallitsi joonis,
tugiplaan (M 1:500), pdhijoonis (M 1:500), illustreerivad 3D joonised. Haljastuse lahendus,
tehnovdrgud ja liikluskorraldus vdivad olla kajastatud p&hijoonisel.

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

PLANK riiklikku andmekogusse esitamisel lahtuda tdiendavalt jargnevatest nduetest:

- Vallale Gleantava / sundv6randatava krundi (kruntide) moodustamisel markida tleantav
/ vborandatav krunt eraldi tingimusega. lima ehitus@iguseta ja/vdi teise krundiga liidetav
krunt (juhul kui see on planeeritud) tuleb samuti eraldi tingimusena &ra markida. Krundi
juurde peab olema margitud sihtotstarve.

- Kui hoonestusala on p&hihoonele ja abihoonele méaératud erinev, siis tuleb nii kirjutada
ja valjad digesti taita. Hoonestuskdrguse méarkimisel esitada nii kdrgus maapinnast kui ka
absoluutkdrgus.


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

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

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

- Dokumentidest on kohustuslik esitada koosk®lastuste 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).

Enne detailplaneeringu vastuvdtmist koosk8lastada detailplaneering Padsteameti Pdhja
paastekeskuse ja Muinsuskaitseametiga.

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

Eeltoodu alusel ja juhindudes kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 |6ikest 1, § 30 I6ike
1 punktist 2, planeerimisseaduse 8§ 124 Idigetest 1, 2 ja 10, § 125 I6ike 1 punktist 1 ja I6ikest 2,
8128 Idikest 1 ja & 140 Ibikest 7, Viimsi Vallavolikogu 13.12.2022 maaruse nr 22
.Planeerimisseaduse tegevuse korraldamine Viimsi vallas* § 3 punktist 2 ning lahtudes
detailplaneeringu koostamisest huvitatud isiku avaldusest:

1. Algatada detailplaneering Rohuneeme kiilas, Valli pdik 4 (89001:003:1208), Valli pbik 6
(89001:003:1208) ja Metsatuka (89001:003:1197) katastriliksustel eesmargiga tapsustada
olemasolevate katastrilksuste piire, maarata Valli pdik 6 katastriliksusele ehitus8igus tksikelamu
ja abihoone jaoks, suurendada lubatud hoonestusala Valli pdik 4 ja Valli pdik 6 katastritiksustel
ja planeerida juurdepaas avalikult teelt Valli p&ik 6 katastriliksusele.

2. Detailplaneeringu graafilise osa koosseisus esitada kontaktvodndi analiits, tugiplaan
(M 1:500), pdhijoonis (M 1:500), illustreerivad 3D joonised.

3. Detailplaneeringu koosseisus esitada méjuala ruumiline anallitis ja tuua valja seosed
naaberaladega.

4. Detailplaneeringu koostamisel lahendada planeerimiseseaduse 8 126 Idikes 1 nimetatud
asjakohased llesanded.

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

6. Kaasata detailplaneeringu koostamisse isikud, kelle 6igusi vdi huve vdib planeeringulahendus
puudutada, sh olemasolevate ja planeeritavate tehnovdrkude valdajad ning naaberkinnisasjade
omanikud.

7. Detailplaneeringu algatamisest teavitada planeerimisseaduse 8 128 Idigete 6, 7 ja 8 kohaselt.
8. Detailplaneeringu koostamisel viia 1&abi topo-geodeetiline uuring ja dendroloogiline uuring.

9. 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 téieliku vdi osalise kandmise kohta.



10. Korraldus joustub teatavakstegemisest.

(allkirjastatud digitaalselt) (allkirjastatud digitaalselt)
lllar Lemetti Aslan Liivak
vallavanem jurist

vallasekretari tlesannetes
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Planeeringuala piirid

Valli pdik 4, Valli p6ik 6 ja Metsatuka katastriiksused
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Valjavote

Viimsi valla mandriosa Uldplaneeringu kaart

\ Planeeringuala asukoht

J — jaatmehoidla maa
AH — looduslik rohnumaa
EV — vaikeelamute maa



